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件数1戸数 件数 戸数 件数　　　　戸数
東京23区 92　20，208 25（27％） 3，624（18％） 67（73％）16，584（82％）
東京都下 132　38，628 5（4％） 646（2％） 127（96％）37，982（98％）
千葉県 143　55，971 5（3％） 417（1％） 138（97％）55，554（99％）
横浜市 81　28，874 8（10％） 691（2％） 73（90％）28，183（98％）
神奈川県下 78　15，731 8（10％） 393（2％） 70（90％）15，338（98％）











































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































U29 ・　3，185 0 0％





































一一一一qC ．一’一一．－V階 、．　@　10年目 　　　　一S，136 4，301 0％
????????
8 T・Nyun1 122 SRC 14階 1，983 10年目 6，728 2，899 9，627
　0｝．－
@0 0％
T・Oogi 1 313 SR．C ll階 1，983 lL317 17，093 0 0％
一．－
























? RC 5階 1β90 12年目 696 808 1，504 3，220 82％
?
T．Senc 1




RC 8階 1，994 11年目 　一P，785 11164 2，949 4，094 70％
1 D．Tsut 4 443 RC 5・12階 1，972 14年目 20，858 8，566 29，424　　　　一 　　0％一一一一一一．．一
2 D．Mina6 1，035 SRC10～14 1ρ74 14年目 79，179 18β70 97，549
　　　0－．一一一．
@31，234 28％
3 D・Oo・3 8 210R．C・PC 5階 1，978 12年目 12，912 3，603 16，515 1506 10％
D．Kuru
?















293 PC 5階 　　．一『P，983 ll年目 26，443 6，809 33，252 0 0％
8 D・Viru 4 294 RC 5・11階 1，984 10年目 22，463 31582 26，045 0 0％









































































































































分類1 分類2 分類3 分類4
精算区分
奉均離辞　標準偏差 鞠聴触‘標準偏差 問聴鰻　標準偏差 鞠唖修額　標準偏差








巣穴・ジャンカなどの補修（Ol㎡未満） 箇所／㎡ OB5　　　0063 OlO6　　　0U302ユ2　　　00S8 0056　　　0054
ひびわれ補修 巾03mm未満のひびわれ補修　　　　　　　　　　　　　　一1「一．一一一．’．・ ｝n／n｛ 　　‘O074．　　0087 Ol7　　　0102054　　　　0040039　　　005
一一一ﾐ03mm以上のひびわれ補修 m／㎡ 0048　　　0026GO57　　　0035　　． 　　．O015　　　0041　　　　　一一 OCI　　　O引2　　　｝一一一金物取り合い部のハツリ復元 箇所／㎡ 0003　　　000700］7　　　0021 0016　　　0027．　0005　　　0012





線状復元修復処理　　　　　　　　　　庇・面台（10cm未満） 箇所／㎡ 0007　　　0017 0001　　　0003 0001　　　0DO3　　　　一一一　nDOI　　　OOO2






















































































































































































No 物件名 住棟数 住戸数 構造 階数 入居年度 第1回目 第2回目　　　　　　　　r
　　　　　新築時西暦　　　　からの期目 　　　　　前回工事西暦　　　　　か　の　　a
1 T－Toho 1 91 RC 13階 】，970 1，986116年目1，999　　13年目　　　　‘
2 D．Oo．1 8 230 RC 5階 1，978 1，99211・年・ 2，005　　13年目
3 D－Kum 16 560 RC 5階 1，979 1，992　　13年目 2，005！13年目
4 D－Horl 13 300 PC 5階 1，980 1β92111年目2，006　　14年目








T－T伽 D・Hon D・K皿 D・Es・K Dのo．1
こ事囎 輔区分 鞍 1回目 2回目 前回比 1回目 姻目 前回比 ｜回目 2回目 前回比 1回目 姻目 前回比 ｜回目 2回目 前回比
麟難 はm以上の臨賭に艮う擁 m／㎡ 03330030 go腹 00080004　’ 548％0028000133％ 00090001 67％ 00080008　－一
　一『P氏阻嬬の銭践費に俸う罷 臨／㎡ 0499GO61 1230〃 03530031 88％ Ol860037200％Ol57000321％ Ol8｜ 0075
996％一一一一．
S16％
ジヤンカ・欺などの縫似蘇劃 箇所／㎡ 0（肋 00餌 66取 02390058242％0200 0044220％023600｜2 5｜％ 00610049805％
ひびわ鳩修 　①／己A‘｝一
@匝届
























































徽復元纏枝庇面台畑cロ束渤 酬／㎡ 0（蜘 0000 憂1 000200031481％00000000 ? OGO｜ 000000％ ooo20000 79％






























































































































































































































































































































































































































































5F 10戸 1階段 ????? 77．821㎡　　　一一一
5F 10戸 1階段 77．82nf3LDK（1） A区分



































































































































































































環境改善工事 488円／㎡ 84円／㎡　　17％ 5，088円／㎡　　L860円／㎡　　　37％
躯体改修工事 326円／㎡ 247円／㎡　　76％ 175円／㎡　　223円／㎡　　　127％


















一一ｽ均麟最大n縫　平均工事費にﾎする差額の割合 平均工事費 駄ξ㌍差 　平均工事費にP対する差額の割合
諸経費・消費税 812円／㎡　　41円／㎡ 5％ 1599円／㎡ 47円／㎡ 3％
環堤改善丁事　一 983円／㎡　　67円／n』 7％ 7，596円／㎡1　　　　　1Q15円／㎡1　　　　　‘ 3％
一．
躯体改修工事 　　　　一一．T35円／1㎡　168円／n了31％ 318円／㎡ 　　　　　I撃n7円／nぞ 34％
一
































































































































































ll年目一一一一 　　　　　　　　　　　　一一一一一．一一一謔P回目　外壁等総合改修工事 一一一@　　一一 一－一　一一一一一@101，998，000
13年目 鉄部塗装工事、A棟屋上防水工事 12，955，000
　17年目一．．一一一一 階段防水改修工事、B，C，D，　F，G棟屋上防水改修工事 　　　　一R3，742，021



















































































































































































































































































．　一一一一一．一 ????階数　　「二榛薮一　「1径戸1薮．一建砺形悪 実施年 施工会社←　「一E工期





マンション@　　　　l　　T 1996年 4階　　　3棟　　｜　84戸　1片廊下型2008年　築後13年目K召 14ケ月
2）　調査対象の特徴
　S設計事務所における、超高層マンションの仮設計画プロセスの特徴は、施工者からの
仮設提案を積極的に取り入れる手法を取っていることにある。設計者は多種多様な足場か
ら適切な仮設方法を選定しなければならないが、その判断は、設計者のみでは難しい一面
がある。これに対してS設計事務所では、仮設計画に施工者の意見を反映させることによっ
て、設計者が立案した仮設計画を補っている。本研究では、この提案型の仮設計画を取り
扱うことによって、設計者のみに頼らない、新たな仮設計画の立案手法を探る。
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V．3．超高層マンションの大規模修繕工事における
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　足場仮設計画プロセスと問題点
（1）超高層マンションにおける足場仮設計画プロセス
　　　　　　超高層マンションの足場仮設計画プロセスをS設計事務所の事例を基に整理する。図
　　　　　V－1には、分析対象とした3つの超高層マンションに共通する、足場仮設計画プロセスに
　　　　　ついて整理した。以下にその過程を解説する。
基本計画
仕様設計
　見積依頼
｡■．．．，
施工者内定
H事契約
工事着手
仮設計画の内容
設計者の考え
情報
提供←
ゴンドラメーカーの
　　技術知識
仮設基本案の立案
亡憂三コ選 管理組合の要望
設計仕様
ギ闇糎壌闇
：　　　　　≡告＝　　．、h・，　　　’nU，－
i　　　　　・fS3Q　，・－
i　　　　E活②　＿1ピ．，諺・
：　　　　　　　設計仕様　　　　　・…
　　　　　　　　　　　　ロも　　　ほのコ　ロロ　ロ　．　ら　ロ　ロ　‘　　　ロロ　コ　エ　ロ　ロぼロ　　　　　　ほ　　ロ　ロ　エ　．　ら
：’…1院　　他の優れた仮設提案　　：・・…
凡例　　［：：：：］：設計者（発注者）の考える仮設計画
　　　　＿：施工者の考える仮設計画
　　　　圃■■露圃・
　　　　　　　　図V－1
見積者による提案
施工者（内定者）の意
見を参考に仮設計画
を選定
設計者・発注者・施工者の考えが反映された仮設計画
　超高層マンションの足場仮設計画プロセス
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1）基本計画・仕様設計
　中高層マンションでは、設計者は過去の経験から存置型の足場を主体に足場仮設計画を
立案することができる。一方、超高層マンションの足場仮設計画では設計者は過去の経験
に頼ることができない。
　超高層マンションの仮設計画では、ゴンドラ足場をどの様に計画に組み入れていくかが
主な検討事項となるが、ゴンドラ足場の仮設方法だけでも多種多様な方法があり、さらに
は枠組み足場とゴンドラ足場を併用する方法や、最上階まで枠組み足場を仮設する方法な
どもある。超高層マンションの改修工事事例が少なく、技術的な蓄積が乏しい中で、この
様な多岐にわたる選択肢を設計者が独自の判断で適切に選択していくことには限界がある
と言える。
　そこで、S設計事務所では、先ずはゴンドラメーカーの技術協力を得て仮設計画を立案
し、発注者であるマンションの管理組合と協議をしている。ゴンドラ足場の技術開発は近
年目覚しく様々な形態のゴンドラが開発されているが、これらの開発の多くは大手ゴンド
ラメーカーが担っている。したがって、設計者がゴンドラメーカーから最新の情報を得る
ことには意義がある注5）。
　このような経緯から、設計者と管理組合との協議においては、設計者はゴンドラ足場で
の仮設方法を主体に、仮設計画案を提示することになる。また、仮設計画案の提示にあたっ
ては、設計者はゴンドラの養生方法などが違う複数の案を提示し、工事中の居住性の確保
や推定足場仮設工事費などを管理組合と協議・検討する。その上で、大規模修繕工事の工
事種目と、その工事に適する仮設足場の仕様を設定していく。なお、超高層マンションの
場合、外装仕上げがタイルや鋼板パネルになっていることも少なくない。それらの状態が
著しく悪くなければ、外装仕上げの目地シーリング材を打ちかえるだけの工事でよい場合
もあり得る。このような工事であれば、建物の全面にメッシュシート養生を施し、飛散防
止に配慮したゴンドラを仮設するのではなく、単体のゴンドラを養生なしで仮設すること
も想定される。したがって仮設方法は、工事内容によっても大きく変わる。
2）見積依頼
　管理組合は、複数の建設会社に工事の仕様書を配布し、工事金額の見積依頼をする。そ
の際、仮設足場については、仕様書の指定とは別に見積者注1）において適切と判断する仕
様提案がある場合、その費用と方法を別途提示するように求める手続きをとっている。
　超高層マンションの改修工事において、指定仕様の見積とは別に「仮設足場の提案」を
求める理由は以下のとおりである。
　ゴンドラ足場は一度に作業できる人数が制限される為、仮設計画を立案する上では、作
業員の導入人数や作業期間、工区分けなど、通常、施工者が立案する工程計画と併せて検
討する必要がある。しかし、見積依頼時に提示する仮設足場の仕様は、ゴンドラメーカー、
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設計者、管理組合の視点で計画した側面が強く、工程計画との兼ね合いは検討されていな
い。そこで、工程計画などを考慮した施工者の考えを「仮設足場の提案」という形で得る
手法が生じた。
　また、「仮設足場の提案」を求めるのは、次の理由もある。先述のとおり、基本計画・仕
様設計時における超高層マンションの仮設仕様は、ゴンドラ足場を主体に計画している。
しかし、超高層マンションであっても、枠組み足場を採用する場合があり、ゴンドラ足場
と枠組み足場を併用する場合もある。さらには、建設会社が独自に開発した仮設方法も想
定される。そこで、これらの工法にあっては、建設会社である見積者の検討を踏まえた提
案を募り、ゴンドラ足場にとらわれない仮設方法の可能性を探ることを目的としている。
3）施工者内定・工事契約
　設計者は、管理組合と共に、見積者から提示された見積金額、ならびに仮設足場の提案
工法を精査する。その上で、各見積者と面談し、提案された仮設方法にっいての考え方を
聴取する。その後、管理組合は工事金額、仮設に対する考え方、面談の内容などを総合的
に判断し、工事の施工者を内定する。
　なお、詳細は本章第4節「V．4．超高層マンションの大規模修繕工事における足場仮設
工事費のシミュレーション」で述べるが、超高層マンションにおける足場の仮設工事費は、
全体工事費の約2割になっており、仮設工事費が全体工事費に与える影響は少なくない。
しかし、施工者の選定過程において、仮設方法、ならびに仮設工事金額は判断の一要因に
過ぎず、仮設工事以外の工事を含めた総体的な工事金額、ならびに現場代理人の信頼性な
どが施工者を決める大きな判断材料となっている。
　したがって、施工者の内定に際しては、内定した施工者から提案された仮設方法や設計
者が設定した仮設方法、さらに状況によっては、他の見積者から提案された優良な仮設方
法に対して、内定した施工者と協議を行い、最終的な仮設方法を確定する。その上で、総
会を経て工事契約に至る。
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（2）　超高層マンションにおける足場仮設計画プロセスの問題点
　　　　　図V－2，3，4には調査対象とした超高層マンションの、最終的に決定した足場仮設計画の
　　　　概念図を示した。本項では、これらの図に示す足場仮設計画の実態と前項で述べた内容を
　　　　踏まえ、足場仮設計画プロセスにおける問題点を抽出する。
上階は、
ゴンドラ
商業施設棟 枠組み足
枠組み足場 ゴンドラ
全面メッシュ養生
至 3階まで、
’ 全面メッ
　　　　ゴンドラ吊り足場
廻りメッシュ養生
着床ステージ
で、枠組み足場
シュ養生
図V－2Nマンション仮設概念図
ゴン
ゴン
理主体が異なる
高層マンション
工事対象外）
4F
3階
ドラ吊り足場
ドラ廻りメッシュ養生
以下、工事対象外
図V－3Cマンション仮設概念図
騨場　　L4F
枠組み足場
全面メッシュ養生
上階は、ゴンドラ吊り足場
全面メッシュ養生
　組み足場上部
ゴンドラ着床ステージ
3～13階まで、枠組み足場
全面メッシュ養生
1～2階　高所作業車で対応
　　　　　図V－4Yマンション仮設概念図
※図は概念であり、表記のゴンドラ台数などは実際の台数と異なる。
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1）基本計画・仕様設計での問題点
　調査対象においては、基本計画・仕様設計時に特定のゴンドラメーカーが開発した特殊
工法を、設計仕様に設定した事例はない。
　今回取り上げた仮設計画プロセスでは、設計者はゴンドラメーカーからの技術協力を得
て仮設計画を立案しているが、設計者がゴンドラメーカーから情報を得る上では、一般的
に特許工法などの特殊工法に注意する必要がある。特殊工法を採用する場合、一社のゴン
ドラメーカーを特命指定にしなければならない事態が想定され、価格競争が抑えられるこ
とから、足場仮設工事費が高額化する原因になり得る。したがって、基本計画、ならびに
仕様設計の段階では、極カー般工法を採用するのが望ましい。これらのことから調査対象
とした超高層マンションの仮設計画では、仕様設計時に一般的な工法で仮設計画を立案せ
ざるを得ない状況があった。
　この様な仮設計画の立案手法では、計画の初期段階からゴンドラメーカーの協力を得て
いるにも関わらず、仮設仕様に最新のゴンドラ工法が反映されないという問題が生じる。
また、仕様設計時には、枠組み足場の採用に対する検討がされない事も問題と言える。
2）見積依頼時の問題点
　「1）」で指摘した問題に対して調査対象とした超高層マンションでは、見積依頼時に見
積者から仮設足場の提案を受けることで、多様な工法の可能1生を探るようにしている。し
かし調査対象の内、見積依頼時に、見積者から最新の特殊工法が提案された事例はない。
一方、枠組み足場の導入提案については、積極的になされている。
　Yマンションは、仕様設計時には3階以上の足場は全て単体のゴンドラを仮設する予定
であった。しかし、施工者の提案により中層階までを枠組み足場、高層階をゴンドラ足場
とする計画になった。Nマンション、　Cマンションにおいても、見積依頼時には中層階ま
でを枠組み足場で仮設する計画の提案があった。なお、Nマンションでこの工法が採用さ
れなかったのは、下層階と上層階とで足場の仕様が異なる事に対して、住民の合意を得る
事が難しいと判断された為である。これは、工事中の居住性に差が生じることを懸念した
結果である。また、Cマンションで枠組み足場が採用されなかったのは、　Cマンションの
下層部は屋根が張り出している部立があった為、ゴンドラ足場の直下に枠組み足場を仮設
し難い条件であったのと、外壁がGRCパネルで構成されており、詳細調査の結果、枠組
み足場の設置に伴う控えアンカーが外壁面に取り付けられないという技術的な理由が生じ
た為である。
　以上を踏まえると、見積者にとって、ゴンドラ足場における最新の特殊工法は提案し難
く、枠組み足場の提案はし易いと判断できる。
　見積者は、工事中の作業性などを想定した上で工事金額を算出する。したがって、作業
員の導入人数等と密接に関わるゴンドラ足場の仮設方法において、過去に経験のない新た
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な工法を積極的に取り入れることは避けたい事情がある。また、特殊工法は一般的に普及
している工法と比較して費用が高額になる場合がある。それゆえに、工事品質の向上が見
込める工法であっても、工事の受注を目途に工事金額の低減を図りたい見積者は、特殊工
法の提案を控えることも想定される。一方で、枠組み足場の検討にあたっては、これまで
の技術蓄積から工事の予測が立て易いと言える。また、枠組み足場はゴンドラ足場と比較
して作業効率が高く、施工者にとっては利点が多い。この事が枠組み足場の提案が多くなっ
た理由と判断する。
3）工事施工会社内定に伴う足場仮設仕様確定時の問題点
　仮設計画は、超高層マンション、ならびに中高層マンション共、仕様設計、見積依頼、
施工者内定の手続きを経て確定するが、仕様設計時に設定された仮設仕様の位置付けは異
なる。
　中高層マンションの場合、仕様設計時の仮設仕様は、そのまま工事が実行されることを
前提に設定される。これに対して、超高層マンションにおける仕様設計時の仮設仕様は、
見積者から示される提案工法を判断するための、基準仕様とする意味合いが強い。つまり、
超高層マンションにおいて、実際の工事に採用される足場の仮設仕様を確定する為には、
施工者の考えと、設計者、ならびに発注者の考えとをすり合わせる必要が生じる。
4）分析対象とした仮設計画プロセスの問題点のまとめ
　設計者は基本計画・仕様設計時に、ゴンドラメーカーからの技術協力を得ているにも関
わらず、最新の特殊工法を仕様指定できない。これに対して見積者の提案は、最新工法を
取り入れた積極的な提案ではなく、工事金額や施工者の経験が反映された提案が中心に
なっている。したがって、今回取り上げた仮設計画の立案手法では、最新の特殊なゴンド
ラ足場は採用され難いと判断できる。また、分析対象とした仮設計画プロセスを鑑みると、
事業の早い段階で施工者の意見を取り入れ、工程計画を踏まえた仮設計画を立案するのが
望ましいと言える。しかし、施工者選定における公平性を勘案すると、設計者は工事見積
依頼前に特定の建設会社から意見を聴取することは控えなければならず、その手続きには
検討すべき課題が残っている。
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V．4．超高層マンションの大規模修繕工事における
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　足場仮設工事費のシミュレーション
　前節「V．3．超高層マンションの大規樹嚇工事における足場仮設計画プロセスと問題
点」では調査対象の足場仮設計画プロセスを整理したが、調査対象とした3マンション共、
施工者選定段階では、中層階まで枠組み足場を仮設する方法が見積者から提案されている。
　先述のとおり、枠組み足場はゴンドラ足場と比較すると工程が予測しやすく、作業員の
導入人数の制限も少ない。したがって、枠組み足場は、施工者にとっては工事施工上の利
点が多い仮設方法と考えられ、超高層マンションであっても有効な手段であると判断され
る。しかし、超高層マンションにおいて、地上から最上階までの全面に枠組み足場を仮設
する為には、足場材に対する強度検討や補強が必要になる。これらの補強費用や仮設足場
の設置に要する工期、足場材の揚重費用などを勘案すると、全面に枠組み足場を仮設した
場合、工事費が高額になることが想定される。
　そこで本節では、足場仮設工事費が全体工事費に及ぼす影響について明らかにし、その
上で、足場仮設計画に枠組み足場を採用した場合、ゴンドラ足場を採用した場合、ならび
にこれらの足場を併用した場合の足場仮設工事費に関するシミュレーションを行い、これ
らの足場の選定方法を工事費の観点から検討ナる。
（1）超高層マンションの足場仮設工事費が全体工事費に及ぼす影響
　　　　　図V－5，6，7には、調査対象とした超高層マンションの大規模修繕工事について、足場仮
　　　　設工事費が全体工事費に対して占める割合を整理した。なお、各図には比輯像として、
　　　　それぞれの超高層マンションの工事の施工者が、同年に実施した中高層マンションの工事
　　　　費についても併記したaa。
　　　　　大規模修繕工事における工事費内訳の構成は、各施工者によって少なからず特徴がある。
　　　　例えば、塗装・防水工事等の単価は低く設定するが、諸経費を高く見込む会社があったり、
　　　　塗装工事を得意とする会社であれば、塗装工事の単価を特に低く設定する会社もある。ま
　　　　た、同一会社であっても工事を実施した年代によっては、会社の体制や方針の変更により、
　　　　工事費内訳の特徴が変わる場合がある。そこで今回の分析においては、同年に同じ会社が
　　　　行った超高層マンションと中高層マンションの工事を比較することによって、工事費内訳
　　　　の轍に計る変鍍因を勧最小限に抑え、その上で、中高層マンションと超高層マン
　　　　ションの工事費構成を比較することにした。
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　■総合仮設工事
1
：Dマンション
ロ足場仮設工事　　□躯体・止水・外壁・防水・環境改善などの改修工事　　辺諸経費　　ロ消費税
Nマンション
　　　　0％　　　　10％　　　20％　　　30％
1
総工事費
31百万円
総工事費
476百万円
400／，　　　50％　　　　60％　　　　70％　　　　80％　　　　90％　　　　100％
図V－50・T社、T社　工事事例
■総合仮設工事　　口足場仮設工事　　口躯体・止水・外壁・防水・環境改善などの改修工事　　en諸経費　　口消費税
Hマンション
Cマンション
！
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　．
D
％
総工事費
48百万円
総工事費
306百万円
0％　　　　10％　　　20％　　　30％　　　40％　　　50％　　　60％　　　70％　　　80％ 　　90％　　　100％
図V－6A社工事事例
　■総合仮設工事　　口足場仮設工事　　口躯体・止水・外壁・防水・環境改善などの改修工事　　ee　9経費　　国消費税
一　　　　一
Tマンション
Yマンション
一
％
総工事費
72百万円
総工事費
250百万円
0％　　　　10％　　　20％　　　30％　　　40％　　　 50％　　　60％　　　70％　　　 80％　　　90％　　　100％
図V－7K社工事事例
　図V－5，6，7を見ると、超高層マンションの工事において、足場仮設工事費が全体工事費
に対して占める割合は、中高層マンションにおけるその割合の約2倍になっていると言え
る。
最も規模の大きな工事であるNマンションの工事事例では、総額約476百万円の工事に
対して、足場仮設工事費は全体工事費の25％にあたる約117百万円であった。また、当工
事では、外壁塗装工事が最も高額な改修工事項目であり、その金額は全体工事費の19％に
あたる約89百万円であった。したがって、主要工事項目である外壁塗装工事費より、その
工事を実施するための足場仮設工事費の方が高額になっていたことになる。なお、この現
象はYマンションでも見られた。改修工事項目として最も高額であった外壁塗装工事費は
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全体工事費の16％に当たる約39百万円だったのに対して、足場仮設工事費は23％に当た
る約58百万円となっていた。
　超高層マンションの大規模修繕工事では、主要な改修工事項目よりも、足場仮設工事費
の方が高額になる場合がある。これは中高層マンションの工事事例には見られない現象で
あり、超高層マンションの工事の場合、足場仮設工事費は全体工事費に大きな影響を与え
る工事の一つになっている。
（2）足場仮設工事費のシミュレーション
　　　　　超高層マンションの工事見積依頼時に見積者から提案される足場仮設計画は、枠組み足
　　　　場を取り入れた計画が多いことは、第3節で述べた。また、ゴンドラ足場と比較すると、
　　　　枠組み足場の方が、施工性が勝ると言える。しかし、足場仮設工事費の面では、枠組み足
　　　　場の優位性、あるいは劣位性が明瞭になっていない。そこで本項では、調査対象の内、Y
　　　　マンションの工事施工会社であるK社の協力のもと、Yマンションを全面ゴンドラ足場で
　　　　仮設した場合、全面枠組み足場で仮設した場合、ゴンドラ足場と枠組み足場を併用した場
　　　　合の足場仮設工事費についてシミュレーションを実施し、枠組み足場とゴンドラ足場の仮
　　　　設費用の関係を整理する注7）。
　　　　　K社によって算出された足場仮設工事費のシミュレーションを図V－8に見ると、最高金
　　　　額を示したのは、全面に枠組み足場を仮設する計画であり61，088，000円となった。また、
　　　　最低金額を示したのは、枠組み足場を13階まで仮設する計画であり42，485，600円となった。
（工事金額）
70，000，000
60，000，000
50，000，000
40、000，000
30，000，000
20，000，000
10，000，000
　　　0　・一一
ロゴンドラ仮設に伴うバルコニー内作業安全対策費
ロゴンドラ足場金額
■枠組み足場金額
3階～25階
枠組み足場
　（Ol23）
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　‘13階～19階　　　3階～13階　　‘3階～8階　　　　3階のみ
枠組み足場　　　枠組み足場　1　枠組み足場　i　枠組み足場　　‘
　　　　　l　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ll
　（6：17）　　　　　　　　（12：11）　　　1　　　　（17．6）　　　　　　　　（22：1）　　　　、
　　　　　　　（ゴンドラ足場の階層数：枠組み足場の階層数）‘
図V－8枠組み足場とゴンドラ足場の仮設工事費シミュレーション
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1）高層階まで枠組み足場を仮設した場合の仮設工事費
　高層階まで枠組み足場を仮設した場合、枠組み足場の仮設工事費には足場補強費、揚重
費などが加算され、足場仮設工事費総額を仮設面積で除した1㎡あたり工事単価注8）は、
低層のみに枠組み足場を仮設する場合と比較して高額になると予想される。
　本分析においても、各シミュレーションにおける枠組み足場の工事単価を算出すると、
全面に枠組み足場を仮設した場合で約4，600円／㎡、19階まで枠組み足場を仮設した場合
で約4，300円／㎡、13階、ならびに8階まで枠組み足場を仮設した場合で約3，100円／㎡、
3階のみ枠組み足場を仮設した場合で2，300円／㎡となっていた。一方、ゴンドラ足場の仮
設工事単価は、仮設する階層数に関わらず約3，000円／㎡となっている。
　したがって、建物の全面、あるいは19階まで枠組み足場を仮設する場合には、ゴンドラ
足場の工事単価である3，000円／㎡を大きく上回る約4，600円／㎡、あるいは約
4，300円／㎡が必要となり、ゴンドラ足場と比較して費用の面で劣位になる。
2）　低・中層階まで枠組み足場を仮設した場合の仮設工事費
　先述のとおり、高層階まで枠組み足場を仮設する場合は、枠組み足場の工事単価が高額
化し、費用の面で劣位になることが判った。一方で、中層階である13階まで枠組み足場を
仮設した場合の単価は約3，100円／㎡であり、ゴンドラ足場の工事単価と大きく変わらな
い。したがって、枠組み足場を13階、あるいは8階まで仮設した場合、ならびに3階のみ
に仮設した場合は、各シミュレーションで、足場仮設工事費に大きな差額は生じなかった。
　ただし、ゴンドラ足場の仮設階数が増えると、バルコニー内の作業に対する安全対策費
などが加算されていく。これらの費用を加味して足場仮設工事費を見た場合、13階以下に
枠組み足場を仮設することを想定した3つのシミュレーションの中では、ゴンドラ足場の
使用率が最低であった、「13階まで枠組み足場を仮設する計画」が最も経済的であり、工
事費の面で優位になると言える。
　なお、実際の工事においてもYマンションでは、「13階まで枠組み足場を仮設する計画」
を採用している。
3）　足場仮設工事費に見る、仮設足場の選定方法
　以上をまとめると、最も経済的な足場仮設方法は、枠組み足場の単価がゴンドラ足場の
単価を上回る高さまで、枠組み足場を仮設する方法であると言える。ただし、これは足場
仮設工事費に基づく分析からの知見であり、施工上の利点・欠点は考慮していない。一般
的にゴンドラ足場は上下に動くので、作業員が横に移動しにくいという欠点がある。これ
に対してYマンションでは、各バルコニーの隔て板を取り外すことによって、バルコニー
を通じて建物を一周することができ、各階での作業員の横移動がしやすいという好条件が
そろっていた。各バルコニーが独立している建物にあっては、こういった作業員の横移動
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は望めないため、作業経費と工程計画を踏まえ、極力上階まで枠組み足場を採用した方が
良い場合も考えられる。
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V．5．まとめ
　中高層マンションと同様に、超高層マンションの大規模修繕工事も、設計施工分離方式
によって工事を実施する傾向が強まってきている。しかし、超高層マンションの足場仮設
計画に際しては、施工者の考えを取り入れるべきであることは本章第3節rV．3．超高層
マンションの大規模修繕工事における足場仮設計画プロセスと問題点」で述べた。したがっ
て、今後は工事計画段階において、積極的に施工者の意見を取り入れるのが望ましく、そ
の方法を検討する必要が生じている。例えば本研究で取り上げた事例では、「見積依頼」
時に見積者から仮設計画の提案を募り、施工者の考えを取り入れているが、工事の「仕様
設計」時に、見積者に対して仮設計画の提案を募る事も一つの方策として考えられる。ま
た、第3節では、見積者から最新工法・特殊工法などの積極的な提案がされない事も問題
の一つとして取り上げたが、「仕様設計」時に提案を募集する際、工事計画途中であるので
工事費用にとらわれない仮設手法のみを募れば、最新工法が積極的に提案される可能性も
ある。
現在、超高層マンションの大規模修繕工事においては、ゴンドラ足場を主体に検討され
る事が多いが、本章第4節「V．4．超高層マンションの大規模修繕工事における足場仮設
工事費のシミュレーション」では枠組み足場の採用に対する検討をした。第4節での知見
を勘案すると、今後、超高層マンションの大規模修繕工事においては、ゴンドラ足場にと
らわれず、建物の特徴を踏まえた仮設方法の検討が必要と言える。
　超高層マンションの仮設足場は、ゴンドラメーカーを始めとした様々な機関で研究開発
が進められている。しかし、優れた仮設方法であっても、それが工事に採用されなければ
意味を成さず、マンションにおける工事計画プロセスの整備は、最新の技術を工事に採用
していく上でも重要になると言える。
　本章では仮設足場についての検討を行ったが、近年注目されている「太陽光発電」など
の省エネルギー設備導入工事や「耐震補強工事」等にあっては、その技術開発が目覚しく、
これらの工事における最新の特殊設備、技術、ならびに工法の採用にあたっては、本研究
での知見を応用することも可能と考える。
　以上の事を勘案すると、今後は設計者・施工者・発注者、さらには各種メーカー等が、
どの程度まで工事計画、ならびに設計に関わっていくかなど、建築生産システムの研究を
進めていく事が重要になると言える。
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V．6．注と参考文献
注
注1）本研究では、「設計者」「監理者」「施工者」「発注者」「見積者」を以下の通り定義
　する。
　「設計者」：設計者とは、注3）に記載した設計業務を行う者で、設計施工分離方式の
　場合、設計事務所、あるいは設計事務所の技術者を示す。
　「監理者」：監理者とは、注4）に記載した監理業務を行う者で、本研究では設計者と
　同一の設計事務所、あるいは設計事務所の技術者を示す。
　「施工者」：施工者とは、大規模修繕工事を実施した施工会社（建設会社）を示す。
　「発注者」：発注者とは、大規模修繕工事の発注主体であり、本研究ではマンションの
　管理組合を示す。
　「見積者」：見積者とは、工事の見積依頼時に、施工者の候補として工事金額を見積る
　建設会社を示す。したがって、本研究における見積者とは、一っの工事に対して数者
　存在し、その中から施工者が選定される。
注2）マンションの大規模修繕工事では、仕様書で設計者が工事用足場の種類等を設定す
　ることが多く、その設定に施工者が異議を持たなければ、工事請負契約に、設定され
　た足場の種類等が指定工法として盛り込まれる。
注3）マンションの大規模修繕工事において、設計者は各種工事の工事範囲、改修方法、
　足場の種類や工法、使用材料、材料の塗布量などについて、工事の仕様を設定する。
　本研究でいう設計事務所の行う「設計」とは、これらの工事内容を記載した工事仕様
　書を作成する作業を主体とした、管理組合に対する大規模修繕工事のコンサルタント
　業務を指す。
注4）マンションの大規模修繕工事を設計施工分離方式で行う場合、監理者は、工事が仕
　様書どおりに行われているかどうかの確認をする事が主な業務となる。本研究でいう
　設計事務所の行なう「監理」とは、工事中のこれらの確認作業を主体とした、管理組
　合に対する大規模修繕工事のコンサルタント業務を指す。
注5）設計者がゴンドラメーカーから情報を得る場合、通常、ゴンドラメーカーは、営業
　の一環として設計事務所に無償協力を行っている。本研究では詳細に触れないが、設
　計事務所とゴンドラメーカーの協力体制のあり方も、今後は整備しなければならない
　問題の一つと考える。
注θ　比較対象とした超高層マンションと中高層マンションの工事費総額を見ると、最大
　で10数倍の差が生じている。工事単価は、工事費総額などの工事規模の違いによっ
　ても変動するが、工事規模の違いによる工事単価の変動は、一種目の工事に限らず工
　事費全体として総体的に反映されると考えられる。ここでは、工事単価や工事費自体
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　を比較するのではなく、全体工事費に対する足場仮設工事費の割合を考察することを
　主眼に置いているので、総体的な工事単価の変動要因は除外して分析を進めても、問
　題は少ないと判断した。
注7）　「V．4．（1）超高層マンションの足場仮設工事費が全体工事費に及ぼす影響」の
　検討では、付属施設を含めたマンション全体の仮設工事費について分析を行った。こ
　れは、超高層マンションは複合用途型のマンションであることが多く、付属施設を含
　めて大規模修繕工事を行う事が工事の特徴の一つと言える事を勘案した為である。こ
　れに対して「V．4．（2）足場仮設工事費のシミュレーション」では、超高層建物部分
　のみの足場仮設工事費の実態を明らかにする為に、付属施設などの足場仮設工事費は
　除外して分析を進めた。図V4のとおり、Yマンションは25階建てであるが、1階～
　2階までと3階～25階まで、ならびに駐車場棟は、仮設足場が切り離されている。そ
　こで、ここでは3階～25階の足場仮設工事費のみについてシミュレーションを行った。
　なお、3階～25階の全面にゴンドラ足場を仮設した場合でも、3階にはゴンドラの着
　床ステージを設置しなければならず、3階は枠組み足場を設置する必要がある。した
　がって、当シミュレーションにあたっては、ゴンドラを全面に仮設することを想定し
　た場合でも、3階は枠組み足場を仮設する計画とした。また、ゴンドラの養生は全面
　メッシュ養生を基本仕様とした。
　さらに、仮設費用は足場の存置期間によっても変動する。当シミュレーションでは、
　工期を6ヶAとして足場仮設工事費の算出を試みた。なお、実際の工事も工期は6ヶ
　月としている。
注8）枠組み足場の場合、登り桟橋や水平養生、朝顔養生、1階部分の侵入防止柵の設置、
　補強部材など、各醐立に付帯設備を取り付けなければならず、それぞれの部立でそれ
　ぞれの工事費が生じている。また、ゴンドラ足場の場合も、最上部の吊り金物や着床
　ステージの設置費用が生じる。したがって、本来、足場の工事単価は全ての音田立を一
　様に表示することは出来ない。ここで言う仮設足場の工事単価とは、これらの付帯設
　備を含めた足場仮設工事費総額を仮設面積（建物の外周長に建物の高さを乗じて算出
　した建物表層面積）で除した平均仮設工事単価を示す。
　Yマンションの場合、建物の形が整形ではなく、凹凸の多い平面形状となっている。
　これに対してゴンドラ足場の場合、壁面の凹凸に沿ってゴンドラを仮設することがで
　きる。一方、枠組み足場を仮設する場合には、壁面の凹凸に併せて、巾900㎜、1200
　㎜の足場を複合的に設置している。したがって、枠組み足場の足場巾は各所で異なり、
　その工事単価も各所で異なる。本研究で示した枠組み足場の工事単価は、付帯設備工
　事費の他、これらの巾寸法の違いに伴う各部位の工事費も全て合算し、仮設面積に対
　する平均仮設工事単価を算出した。
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参考文献
1）小俣由紀夫：超高層建物仮設の留意点，建築技術，No690，　pp　158～161，2007，7
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VI．1．本研究のまとめ
　年々増え続ける高経年マンションに対して、そのストックを良好に維持・保全していく
ことは、現代の日本の住宅事情を勘案する上では重要な課題と言える。
　このような認識の下、本研究では良好なマンションストックの形成に寄与し、主要な保
全工事である大規模修繕工事を円滑に行うための基礎資料を整備する事を目的に、第皿，
IV，　V章において、以下の3っの主題に対して考察を行なった。
　　第皿章建物の躯体劣化の傾向に関する研究
　　第IV章　団地型マンションにおける修繕費の棟別格差に関する研究
　　第V章超高層マンションの仮設計画プロセスに関する研究
第皿章では、経年マンションにおける躯体劣化の傾向を明らかにし、躯体劣化に対する
準備の一端を担う為の基礎的資料の整備を試みた。
第IV章では、保全工事の円滑な実施に向けて、その財源となる修繕積立金会計のあるべ
き姿を検証するために、団地型マンションにおける修繕費の棟別格差について分析を行っ
た。
第V章では、近年急増してきた超高層マンションの大規模修繕工事を円滑に実施するこ
とを目的に、現在、未整備の部分が多い仮設計画について、事例的に計画プロセスを分析
し、その問題点と課題の整理を行った。
以上の研究から得られた知見を以下に概説する。
（1）第皿章　建物の躯体劣化の傾向に関する研究
　　　　　第皿章では、「第1回目の大規模修繕工事における躯体劣化数量」と「経年に伴う躯体劣
　　　　化数量の推移」を分析することで、経年マンションの躯体劣化の発生傾向を明らかにした。
1）第1回目の大規模修繕工事における躯体劣化数量
　躯体の劣化現象に対する大規模修繕工事の補修工事項目を大別すると、「躯体補修」「ひ
びわれ補修」「モルタル補修」の3項目に分ける事ができる。
　これに対して、調査対象としたマンションの躯体劣化の発生傾向は、建物の構造形式、
外壁仕上げの下地、外壁表面仕上げの違いなどに影響されると考えられる。そこでここで
は、調査対象マンションをこれらの要素の違いから以下の4つの区分に分類した上で、各
区分のマンションにおける「躯体補修」「ひびわれ補修」「モルタル補修」の工事数量を調
査し、それぞれの発生傾向を明らかにした。
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【分類1】RC造で、コンクリート躯体の上にモルタル下地層が施され、さらにその上に外
　　　壁塗装仕上げが施されているマンション。
【分類2】RC造で、コンクリート躯体の上に、外壁塗装仕上げが直接施されているマンショ
　　　ン。
【分類3】PC造で、コンクリート躯体の上に、外壁塗装仕上げが直接施されているマンショ
　　　ン。
【分類4】RC造で、外壁の一部にタイル貼り仕上げがあるマンション。
a．躯体補修の発生傾向
　躯体補修の内容には、躯体内の鉄筋発錆の補修や、コンクリートのジャンカ・巣穴補修
などがあるが、その内、主たる補修項目は鉄筋発錆の補修となる。
　各分類の補修量を考察した結果、比較的大きい鉄筋発錆補修（10cm以上）は、　RC造のマ
ンションに、比較的小さい鉄筋発錆補修（10cm未満）はPC造のマンションに多く生じる
事がわかった。
b．ひびわれ補修の発生傾向
　ひびわれの発生傾向はPC造に比較してRC造の方が多し噸向にあった。これはRC造に
比べてPC造のコンクリートは品質が均一で緻密であり、建物全体の歪を吸収する目地も
多い為と推測される。
c．モルタル補修の発生傾向
モルタル補修は建物に付帯する整形モルタルの量と補修数量に関係性があると考えられ、
モルタル下地層があるマンションを中心として、整形モルタルが多いマンションで補修数
量が多くなっている。したがって、意匠上、モルタル整形部を多用しているマンションに
あっては、近年の建物であっても注意を要する。
d．平均補修数量
　本研究では各補修工事項目における分鋤1］の平均補修数量とその標準偏差を示した。こ
のデータは、各マンションの特1生別に、将来起こり得る躯体劣化の予測などを定量的に判
断する為の基準となる資料であり、本研究における一つの成果と言える。ただし、ここで
整理したデータは、単一の設計事務所から抽出したデータであるので、今後はより多くの
改修データを蓄積することによって、データの精度を高めていく必要がある。
2）経年に伴う躯体劣化数量の推移
　過去に複数回の大規模修繕工事を実施した経歴を持つマンションについて、第1回目と
第2回目の工事データを比較することで、経年に伴う躯体劣化の傾向を明らかにした。
　その結果、「躯体補修」「ひびわれ補修」については経年に伴って補修数量が減少する傾
向にあることがわかった。一方、「モルタル補修」については、適切な補修を施すことによっ
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て、ある程度まで劣化の進行を抑制できるものの、経年に伴って新たな劣化が生じており、
「躯体補修」「ひびわれ補修」の様に明らかな減少傾向は見られなかった。したがって、モ
ルタル整形部が多用されているマンションにあっては、将来的には健全な部位も含めてモ
ルタル部の保全対策を講じることが望ましいと言える。
　本章の研究では、適切な工事を実施すれば、経年に伴う「躯体補修」「ひびわれ補修」の
発生は抑制できると結論付けた。ただし、調査対象としたマンションは、各回の工事とも
設計事務所の設計・監理の下で実数精算契約を取り入れて実施しており、第1回目の工事
時に、十分な躯体改修工事を実施できたマンションと判断される。これに対して、設計・
監理者を選任せず、実数精算契約も取り入れずに工事を実施するマンションも少なくない。
これらのマンションにあっては、第1回目の工事時に十分に躯体改修がされず、第2回目
の工事時に躯体改修数量が激増する可能性がある。翻って言うならば、将来のマンション
保全を見通す上で、第1回目の工事の重要性は非常に高いと言える。
（2）第IV章　団地型マンションにおける修繕費の棟別格差に関する研究
　　　　　第IV章では、形が類似した住棟で構成される団地型マンションと、形が異なる住棟で構
　　　　成される団地型マンションの修繕費の棟別格差を明らかにすることで、修繕積立金会計の
　　　　あるべき姿を検証した。
1）形が類似した住棟で構成される団地型マンションの修繕費の棟別格差
　形が類似する住棟で構成される団地型マンションでは、一見して各棟の修繕費に棟別格
差が生じにくいと考えられる。そこで、形が類似した住棟で構成される団地の2回の大規
模修繕工事について分析した結果、この様な団地でも、「環境改善工事」で大きな修繕費の
格差が生じることが解った。
　特に第2回目の大規模修繕工事時には第1回目の工事時と比較して「環境改善工事」の
金額が増大しており、大きな棟別格差が生じる結果となった。
2）形が異なる住棟で構成される団地型マンションの修繕費の棟別格差
　形の異なる住棟で構成されたK団地の第2回目の大規模修繕工事について分析を試みた。
その結果、各棟の形態の違いに伴う工事対象面積の違いによって、工事費に大きな格差が
生じていることが解った。また、K団地においてもH団地と同様に、建物形状の違いに伴
う「環境改善工事」が修繕費の格差を拡大させていた。
以上から、形が異なる住棟で構成される団地型マンションはもとより、形が類似した住
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棟で構成される団地型マンションであっても修繕費に棟別格差が生じていることが実証さ
れ、その原因は「環境改善工事」の増加に起因していることが明らかになった。
特に高経年化した団地型マンションにあっては、建物の劣化に伴う鉄部・金物類の交換
工事や、居住者の高齢化に伴うバリアフリー化工事など、様々な「環境改善工事」が発生
することが予測される。したがって、本章の研究成果を踏まえると、修繕積立金の棟別会
計制度の整備は、高経年化していくマンションにとって重要な役割を担うと言える。
（3）第V章超高層マンションの仮設計画プロセスに関する研究
　　　　　ここでは、近年実施された超高層マンションの大規模修繕工事事例を基に、足場仮設計
　　　　画のプロセスを整理し、それに伴う問題点を明らかにした。また、「枠組み足場で仮設計画
　　　　をした場合」、「ゴンドラ足場で仮設計画をした場合」、「枠組み足場とゴンドラ足場を複合
　　　　させて仮設計画をした場合」の足場仮設工事費についてシミュレS－一一一ションを行うことで、
　　　　ゴンドラ足場、ならびに枠組み足場の選定手法を工事費の観点から検討した。
1）　超高層マンションの仮設計画プロセス
　中高層マンションと同様に、超高層マンションの大規模修繕工事でも設計施工分離方式
によって工事を実施する傾向が強まってきている。
　本研究では、設計施工分離方式で大規模修繕工事の計画をした工事事例にっいて、その
仮設計画プロセスを整理し、問題点の抽出を試みた。その結果、超高層マンションの仮設
足場計画においては、施工者が決定する前（施工者選定前）に施工者の意見を取り入れた
い事が、そのプロセス上、問題になっている事を指摘した。
　なお、この問題に対しては、工事計画段階において、工事見積参加者による仮設計画提
案を募る事が、その解決策としての一つの方向性を示している事を提起した。
2）超高層マンションの仮設足場シミュレーション
超高層マンションの仮設足場は、ゴンドラ足場を主軸に検討が進められる事が多い。し
かし、超高層マンションであっても枠組み足場を採用する事例もある。
　そこでここでは、「枠組み足場で仮設計画をした場合」、「ゴンドラ足場で仮設計画をした
場合」、「枠組み足場とゴンドラ足場を複合させて仮設計画をした場合」の仮設費用のシ
ミュレーションを行い、工事費用の観点から、枠組み足場とゴンドラ足場の採用に対する
検討を行った。
　その結果、本研究で検討対象としたマンションにおいては、中層階まで枠組み足場を仮
設し、中層階から最上階までをゴンドラ足場とする手法が、工事費の面では安価になり有
効であることが解った。これらの知見を勘案すると、今後、超高層マンションの大規模修
繕工事においては、ゴンドラ足場にとらわれず、建物の特徴を踏まえた仮設方法の検討が
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必要と言える。
　超高層マンションの仮設足場は、ゴンドラメーカーを始めとした様々な機関で研究開発
が進められている。しかし、優れた仮設方法であっても、それが工事に採用されなければ
意味を成さない。本研究では、仮設計画プロセスを整理することでその問題点を抽出し、
計画プロセスの重要性を明らかにした。
ここでの知見は、超高層マンションの足場仮設計画に限らず、マンションで実施される
様々な工事計画に準用できると考えられる。例えば、耐震補強工事や省エネルギー設備導
入工事など、近年技術開発が目覚しい工事の計画にあっては、その特殊な工事技術の採用
と施工者選定に際して、本研究で扱った超高層マンションの仮設計画プロセスを応用する
ことも可能である。
したがって、今後のマンションにおける保全工事のあり方を検討する上では、当研究の
様に、設計者・施工者・発注者、さらには各種メーカL－．一・が、どの程度まで工事計画、なら
びに設計に関わっていくかなど、建築生産システムの研究を進めることが重要になると言
える。
（4）結　　語
　　　　　以上のとおり、本研究では先ず、マンションの根幹を支える躯体劣化の傾向を明らかに
　　　　し、今後のマンション保全を検討する上で重要となる躯体劣化の予測の為の基礎的データ
　　　　を整理した。ここで整理されたデータは、将来の大規模修繕工事における躯体改修工事の
　　　　予測データとして役立つ。また、将来の躯体劣化を抑制する為には、第1回目の大規模修
　　　　繕工事が重要になる事も指摘した。
　　　　　っついて、保全工事の財源である修繕積立金会計にっいて、団地型マンションの修繕費
　　　　の棟別格差の実態を明らかにすることで、棟別会計制度の必要性を指摘した。マンション
　　　　を良好に維持・保全していく上では、経年に伴う建物の陳腐化を防ぐ上でも住環境の向上
　　　　を目的とした環境改善工事が大きな意味を持つ。そしてこの環境改善工事において、イ彦繕
　　　　費に棟別格差が生じていることが解った。今後、経年したマンションでは、多くの環境改
　　　　善工事が大規模修繕工事に併せて実施されていくと考えられ、大規模修繕工事の円滑な実
　　　　施に向けては、棟別会計制度は重要になると言える。
　　　　　更には、近年増大してきた超高層マンションの大規模修繕工事について、足場仮設計画
　　　　プロセスの問題点を抽出し、マンションの合意形成手続きを踏まえた工事計画手法にっい
　　　　て、一っの方向性を示した。ここでの検討は、超高層マンションの足場仮設計画に限らず、
　　　　様々な工事計画に応用できると考えられる。
　　　　　本研究では、建物劣化に対する「ハード」と、マンションの特異性を踏まえた「ソフト」
　　　　の両面から、大規模修繕工事を円滑に実施するための基礎的資料の整備を行った。ここで
一108一
第VI章　結
の成果は、今後増え続ける経年マンションの、良質なストックの形成に寄与するものであ
り、今後はこれらの知見に更なる検討加え、マンションの維持・保全に関わる実務に反映
する事によって、マンションの老朽化が具体的な形として抑制されていく事が期待される。
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VI．2．今後の課題
本研究の成果を受けて明らかになった問題点、ならびに本研究では十分に検討できな
かった問題点に関して、今後、重要になる課題を以下に整理する。
（1）躯体劣化について
　　　　　第皿章でも指摘したとおり、建物躯体の鉄筋発錆やひびわれは、適切な修繕によって抑
　　　　制することができる。一方、建物のモルタル整形部については経年に伴って不具合が増加
　　　　する事が予測される。
　　　　　モルタル整形部の不具合が増加し、外壁のモルタル層や手摺天端などの付け送りモルタ
　　　　ルが剥落した場合、人命を損傷する危険性がある。これらを踏まえると、マンションの外
　　　　壁廻りにおけるモルタル部の不具合対策については、今後、慎重に検討する必要がある。
　　　　　これと同種の問題として、タイル仕上部の劣化についても注意を要する。本研究ではタ
　　　　イル仕上部の劣化については検討していないが、大規模修繕工事時にタイルの異常な「浮
　　　　き」が発見される事がある。
　　　　　外壁などの広範囲にわたるタイルの剥落対策については、樹脂やネソト入りモルタルな
　　　　どを壁面に被せ、浮き部の剥落を防止する工法が、樹脂メーカーなどを中心に開発されて
　　　　いる。しかし、マンションに住まう一般居住者の視点からすれば、「タイルはメンテナンス
　　　　フリーである」との認識が少なからずあり、マンションの長期修繕計画において、タイル
　　　　の浮きに伴う外壁仕上の抜本的な見直しを計画に見込んでいる管理組合は、筆者の知る限
　　　　りでは無い。
　　　　　今後は、これらのタイル・モルタルの保全対策について、居住者の劣化に対する認識を
　　　　深めると同時に、新築時におけるこれらの素材の使用に際するあり方も再考する必要があ
　　　　ろう。
（2）修繕積立金会計について
　　　　　修繕積立金会計については、本研究では取り上げなかった問題として「駐車場会計」の
　　　　扱いがある。マンション標準管理規約では、駐車場会計は一般会計や修繕積立金会計とは
　　　　区分して計理することとしており、修繕積立金会計と駐車場会計は明確に分けられている。
　　　　しかし、マンション標準管理規約では駐車場会計の収入は駐車場の保全に要する費用にあ
　　　　てる他、余剰金は修繕積立金に繰入れられるとも規定しており、この部分で駐車場会計と
　　　　修繕積立金会計は密接に関わる。
　　　　　団地型マンションにおいて、駐車会計の余剰金を各棟修繕積立金に繰入れる場合、各棟
　　　　への按分率については、住戸数、持分面積、駐車場使用者数など様々な考え方があり、こ
　　　　の議論で紛糾する事がある。さらに、機械式駐車場を設置しているマンションにおいては、
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駐車場使用料だけではその更新費用がまかないきれない場合もあり、機械式駐車場を使用
し続けるためには修繕積立金に頼らざるをえない事態も考えられる。一方で、駐車場会計
からの繰入金が潤沢にあることによって、修繕積立金額が低減できている管理組合もある。
　マンションの高経年化に伴い居住者の高齢化が問題視される中、修繕積立金の徴収や値
上げは、区分所有者にとって非常に重たい負担になると考えられる。したがって、修繕積
立金会計と駐車場会計との関係やその問題点を整理する事は、重要な研究課題になると言
える。
（3）超高層マンションの大規模修繕工事における仮設計画について
　　　　　超高層マンションの大規模修繕工事については、本研究で取り扱った「仮設計画プロセ
　　　　ス」の他、未だ整備されていない不明瞭な部分が多い。
　　　　　例えばゴンドラ足場と枠組み足場を比較した場合、工事の作業性については枠組み足場
　　　　の方が優れると言える。一般には、作業性が向上すれば、塗装工事や防水工事の工事単価
　　　　を低減できると考えられる。しかし、超高層マンションにおいて、これらの関係は現在不
　　　　明瞭であり、必ずしも作業性が工事単価に反映されているとは限らない。
　　　　　本研究では、仮設足場のみの工事費用を検討したが、工程計画と仮設足場の種類に伴う
　　　　各種工事単価との関係などについて更なる検討を行う事で、今後はより経済的な仮設計画
　　　　の立案が可能になると考える。
（4）その他の課題
　　　　　以上の他、マンションの大規模修繕工事に対して、区分所有者の理解がどの程度まで進
　　　　んでいるか、あるいはその理解をどのように促進するかも大きな課題となる。
　　　　　本研究では、工事契約時に数量を確定できない工事は『実数精算契約』とすることに合
　　　　理性があるとした。しかし、工事の内容、契約方法、工事費の精算方法を最終的に決定す
　　　　る区分所有者にとって、『実数精算契約』が浸透しているとは言い難い。また、大規模修繕
　　　　工事は、外壁の塗り替えを主とする工事であるとの認識も少なからずあり、本研究で扱っ
　　　　た躯体改修工事の重要性についても、認識を深める必要がある。
（5）本研究を通して
　　　　　以上に整理したとおり、本研究で扱った研究主題に関連し、その周辺分野の研究をさら
　　　　に進める必要性が多分にある。
　　　　　一方で、既往の研究にもあるとおり、本研究で扱ったような大規模修繕工事ではなく、
　　　　増築・改築・用途変更などを伴う大規模な「再生工事」に関する研究を進めていく必要性
　　　　　もある。
　　　　　再生工事に対しては、区分所有法や建築基準法だけでなく、居住者の合意形成なども併
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せて調整していかなければならず、多くの問題を包含していると言えるが、本研究で扱っ
た「大規模修繕工事」については、今後これらの「再生工事」に繋がっていくと考えられ
る。
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の状況、運営方針などについても詳細なご説明を頂きました。深く御礼申し上げます。これらの資料・
情報がなければ、本研究を進めることはできず、本論文をまとめる上で大変重要な資料となりました。
　超高層マンションの研究にあたっては、当研究で対象とした工事の施工会社、ならびにゴンドラ
メーカーから、多大な情報提供を頂きました。これらの資料により、超高層マンションの仮設計画に
っいて研究を深めることができました。心より御礼申し上げます。
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